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Regeste

V oraussetzungen fur Abweichungen von der baulichen Grundnutzung mit dem Instrument
des Gestaltungsplans. Obliegenheit der Bauherrschaft bzw. der kommunalen
Genehmigungsbehorde, mit sachlicher Argumentation die Grinde fur ein Abweichen von
der baulichen Grundnutzung darzulegen. | Raumplanung

Erwagungen

E.1
und 2.- (Prozessuales).

E.3

a) Streitgegenstand ist der Gestaltungsplan Z tUber die Parzellen xx und yy, Grundbuch
Aesch. Das fragliche Gebiet liegt in der zweigeschossigen Wohnzone (W2) geméss Art. 19
aZiff. 5und Art. 22 Ziff. 5 des Bau- und Zonenreglementes der Gemeinde Aesch (BZR). In
der W2 sind Wohnbauten und nicht stérende Gewerbebetriebe zuléssig, und zwar mit
hochstens zwei V ollgeschossen und einer maximalen Gebaudel énge von 25.00 Metern.
Ferner betragt die hochstzuléssige Ausnitzungsziffer (AZ) in der W2 0.45. Anzumerken ist,
dassin der W2 die Larmempfindlichkeitsstufe Il gilt. Weiter ist an dieser Stelle auf Art. 24
Abs. 1 BZR hinzuweisen. Danach kdnnen in Baugebieten Gestaltungsplane realisiert
werden, sofern die zu Uberbauende Flache mindestens 3'000 m2 umfasst. Art. 24 BZR weist
zudem auf kantonale Richtlinien fir die Ausarbeitung derartiger Gestaltungsplane hin und
umschreibt die Bedingungen, unter denen in Gestaltungsplanen von den
offentlich-rechtlichen Bauvorschriften der Grundnutzung abgewichen werden darf. Dabel
handelt es sich teilweise um eine Wiederholung der Bestimmungen gemass 8§ 75 Abs. 3
PBG, teilweise um zusétzliche Qualitatsanforderungen gemass 8§ 75 Abs. 4 PBG. Darauf
wird zurtick zu kommen sein. b) Der Gemeinderat Aesch genehmigte den Gestaltungsplan
am 12. Mérz 2008. Konkret sieht der Plan in den Baubereichen A und B zwel
Mehrfamilienhduser vor. Ferner dient der Baubereich C der Erstellung von
Terrassenhdusern (maximal 6 Einheiten). Im Baubereich D sind ebenfalls Wohnbauten
vorgesehen. In den Baubereichen E und F sind oberirdische, gedeckte oder geschlossene
Abstellplétze geplant. In den Bereichen A und B sollen drei Vollgeschosse, in den
Bereichen C und D je zwel Vollgeschosse zuldssig sein. In den Baubereichen A und B
sollen zudem zwei Baukorper mit Fassadenlangen bis maximal 28.00 m realisiert werden
konnen. Die anrechenbare Grundstiicksflache im Gestaltungsplangebiet betragt 8554 m2.
Unter Berlicksichtigung der geméss BZR zuléssigen maximalen AZ von 0.45 sowie eines
von der Bauherrschaft beanspruchten Zuschlags von 15 % resultieren fir die Baubereiche A
und B Bruttogeschossfléchen von je 1'212 m2; fir den Baubereich C 1'090 m2 und fur den
Baubereich D 1'064 m2. Diese Hinweise zeigen, dass der Gestaltungsplan Z mit Bezug auf
die Geschosszahl, die AZ und (teils) die Gebaudel énge von der Grundnutzung in der W2



abweicht. Die Beschwerdefuhrer stellen in Abrede, dass der Gestaltungsplan die
Voraussetzungen fur ein Abweichen von den Eckwerten in der W2 erfillt.
Beschwerdegegner und V orinstanz vertreten vor Verwaltungsgericht den gegenteiligen
Standpunkt.

E.4

a) Die Vorinstanz zog im angefochtenen Entscheid in Erwégung, beim
Gestaltungsplangebiet handle es sich um eine grosse untberbaute Flache an zentraler Lage.
Das Gelande stelle ein geschl ossenes Baugebiet dar, das siidlich durch einen Bach, westlich
durch die bestehende Erschliessungsstrasse, nérdlich durch einen Weg und 6stlich durch die
Kantonsstrasse bzw. durch eine entlang dieser Hauptstrasse in erster Bautiefe realisierte
Uberbauung begrenzt sei. Dieses Geldnde eigne sich wegen der zentralen Lagein
besonderem Mass fur eine Verdichtung. Westseitig falle das Gelande gegen den See hin ab.
Es eigne sich auch wegen dieser Lage fur elne siedlungsgerechte und wohnhygienisch gute
Uberbauung. Die bestehenden Gebiaude entlang der K antonsstrasse hitten eine gréssere
Gebaudeléange als die projektierten Baukdrper im Gestaltungsplangelande. Die Mehrlénge
von 3.00 m bzw. 12 % tangiere den Zonencharakter nicht. Gleiches gelte mit Bezug auf den
zu gewdhrenden Ausniitzungsbonus von 15 % und das zusétzliche Vollgeschoss in den
Baubereichen A und B. Die topografischen Verhatnisse und die Fixierung der maximal
zulassigen Erd- und Firstkoten stellten den Zonencharakter sicher. Zudem sei die maximale
Firsthéhe im Bereich C (ohne zusétzliches Vollgeschoss) héher angesetzt alsin den
Bereichen A und B. Die Bauten wirden im Vergleich zu den bestehenden, 6stlich
angrenzenden Gebauden und jenen im Baubereich C nicht Gberdimensioniert in
Erscheinung treten. Gleiches gelte mit Bezug auf die im Siiden gelegenen
landwirtschaftlichen Gebaude. Bereitsim Rahmen der Ortsplanung habe man darauf
hingewiesen, dass die Bauherrschaft im Gestaltungsplangelande dreigeschossige
Mehrfamilienh&user zu realisieren gedenke. Deswegen habe man Uber die Parzellen denn
auch eine Gestaltungsplanpflicht verankert. Der Gestaltungsplan erfille mit Blick auf § 75
Abs. 3PBG und Art. 24 Abs. 3 BZR die Voraussetzungen fur die unterbreiteten
Abweichungen von den Grundnutzungsparametern in der W2. b) Die Vorinstanz gibt weiter
zu bedenken, dass die Erschliessung des in Frage stehenden Gelandes schwierig sei, und
verweist auf die vorhandene, 6stlich gelegene Uberbauung sowie auf die nicht einfachen
topografischen Verhédltnisse und die tbrigen besonderen Gegebenheiten. Eine
Erschliessung des gesamten Geléndes via Kantonsstrasse von Osten oder Norden her sei
wegen den ungunstigen topografischen Verhaltnissen nicht bzw. nur mit massiven
Terraineingriffen moglich. Im Hinblick auf die Erschliessung gelte es, zwei bestehende
Bricken zu sanieren. Die Baubereiche D und F und teilweise auch der Baubereich C
wurden Uber die bestehende, westlich gelegene, am Rande des Gestaltungsplangel éndes
verlaufende V erkehrsanlage erschlossen, der Baubereich E und teilweise der Baubereich C
direkt via Kantonsstrasse. Hierbei komme dem Bereich E eine larmschitzende Funktion zu.
Die Erschliessung sei am Rande des Gestaltungsplangel &ndes vorgesehen. Die Baubereiche
A und B wiirden aus stidlicher Richtung Uber die im Zusammenhang mit dem Ausbau des
Baches zu sanierende Briicke erschlossen. Damit kdnne die erwéhnte heikle Erschliessung
des Gelandes insofern gut gel 6st werden, a's das interessierende Gebiet nahezu verkehrsfrei
bleibe. Lediglich fir die Baubereiche A und B werde eine Erschliessungsanlage projektiert,
die aber besonderen bau- und siedlungsokol ogischen Anliegen Rechnung trage. Die
Vorinstanz weist in diesem Zusammenhang auf den vorgesehenen sickerféhigen Belag hin.
Die vorgesehene Erschliessung gestatte sodann gréssere zusammenhangende Grunflachen.



Daneben entsténden in den Baubereichen D und C zusétzliche Grunfléchen, weil dieser
Gelandeteil mit Blick auf die Zonenvorschriften nicht vollsténdig Uberbaut werden kénne.
Der Gestaltungsplan garantiere ferner die von Gesetzes wegen geforderte Spielplatzflache;
diese liesse sich grosstenteils abseits des Verkehrs anlegen. Im ndrdlichen Baubereich C
seien aufgrund der topografischen Verhéltnisse terrassierte Gebaude geplant, deren
Flachdécher zu begriinen seien. Zulassig seien ferner Giebeldacher mit vorgeschriebener
Firstrichtung. Sie gliederten sich optimal in die Topografie ein. Im Bereich D seien zwei
Gebaudekorper mit Flachdachern vorgesehen, die zu begriinen seien. Die Aussicht auf den
See in den Bereichen A und B bleibe sicher gestellt. Die letztgenannten Baubereiche
reagierten gut auf die bestehende dstliche Uberbauung. In den Baubereichen A und B seien
im Hinblick auf einen harmonischen Ubergang keine Flach-, sondern Giebeldacher geplant.
Zudem wiesen die Bauten dort Dachfirsththen von ahnlichem Ausmass wie die
angrenzende Uberbauung auf. Die Baubereiche A und B liessen in grossziigiger Weise auch
einen Durchblick zu. Sinnvollerweise seien die Garagen am Rande des
Gestaltungsplangeldndes - in den Bereichen E und F - vorgesehen. Die Bauherrschaft sehe
ferner eine weitgehend einheitliche Materialisierung der Uberbauung vor. Hinzuweisen sei
sodann auf Massnahmen zum Energiesparen. Konkret genannt seien Sonnenkollektoren auf
den Dé&chern der beiden Mehrfamilienhduser und die Beheizung mit Erdwérme. All dies
illustriere, dass die gesetzlichen Voraussetzungen fur die Realisierung eines zusétzlichen
Vollgeschosses in den Baubereichen A und B, ferner der AZ-Bonus von 15 % sowie die
Uberlangen der Fassaden um 12 % in den Baubereichen A und B vorhanden seien.

E.5

Die Beschwerdeftihrer wenden zur Hauptsache ein, die Vorinstanz habe anstelle der in Art.
22 Ziff. 5 BZR vorgeschriebenen maximal zulassigen Gebaudelange von 25.00 Meter fir
die Baubereiche A und B Gebaudelangen von 28.00 Metern bewilligt, ferner im Vergleich
zur Grundnutzung gemass Zone W2 ein zusétzliches Vollgeschoss und schliesslich habe sie
einen maximalen Ausnttzungsbonus von 15 % gewéhrt. Entgegen den Ausfihrungen im
angefochtenen Entscheid habe es die Vorinstanz aber letztlich unterlassen, diese
Abweichungen von der in der Zone W2 an sich zu beachtenden offentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkungen mit sachgerechten Kriterien zu begrtinden. Die
Beschwerdegegner ihrerseits stellen sich dieser Kritik entgegen und verweisen im
Wesentlichen auf die im angefochtenen Entscheid wiedergegebener Begriindungslinie. Im
Ergebnis dieselbe Haltung vertritt der Gemeinderat vor Verwaltungsgericht. @)
Gestaltungsplane bezwecken als Sondernutzungspl ane eine siedlungsgerechte,
architektonisch und erschliessungsmassig gute, der baulichen und landschaftlichen
Umgebung angepasste Uberbauung eines zusammenhéngenden Gebietes (§ 72 Satz 1
PBG). Bei Wohnuberbauungen ist den Erfordernissen der Wohnhygiene und der
Wohnqualitét in besonderem Mass Rechnung zu tragen (Satz 2). Gestaltungsplane
beinhalten endguiltige und verbindliche Bauvorschriften. Als Nutzungsplane gehdren sie zu
den fUr den Grundeigentimer unmittelbar verbindlichen Rechtsgrundiagen (8§ 15 Abs. 1 lit.
dund Abs. 2 PBG; LGVE 2000 Il Nr. 6 Erw. 4a). In den von Gestaltungsplanen erfassten
Gebieten darf nach diesen Planen gebaut werden. Das PBG l&sst nach Massgabe von
Gestaltungspldnen auch Abweichungen von der baulichen Grundordnung geméass
Zonenplan, BZR oder Bebauungsplan zu, sofern wegen der "besonderen Verhdltnisse' eine
eigene Regelung sinnvoll erscheint und der Zonencharakter gewahrt bleibt. Im BZR ist die
flr solche Abweichungen erforderliche Mindestflache fur Gestaltungsplane festzulegen (8
75 Abs. 1 PBG; vgl. ferner: LGVE 2001 I Nr. 18 Erw. 4b und LGVE 1997 |l Nr. 8 Erw. 5).



Esist unbestritten, dass das streitbezogene Gelande im Rahmen einer Ortsplanungsrevision
der Bauzone W2 zugeteilt wurde und die Minimalflache von 3'000 m2 fir den Erlass eines
Gestaltungsplanes gegeben ist. Hinsichtlich der Grundstiicke Nrn. xx und yy besteht im
Ubrigen eine Gestaltungsplanpflicht. Dass das Verfahren bei Erlass des Gestaltungsplanes
als mit Fehlern behaftet abgelaufen oder Mitwirkungsrechte der Beteiligten missachtet
worden wéren, wird nicht geltend gemacht und ist auch nicht ersichtlich. Damit hat esin
diesem Punkt sein Bewenden. b) Wie erwahnt, befindet sich das Gestaltungsplangelande in
der W2. Gemass Art. 22 Ziff. 5 BZR sind hier Wohnbauten gestattet. Dartiber hinaus sind
nicht stérende Geschéfts- und Gewerbebetriebe zuldssig. Die Nutzung des
Gestaltungsplangel andes gibt zu keinen Bemerkungen Anlass, weshab sich weitere
Uberlegungen dazu ertibrigen. Weiter ist in der W2 die maximale Geschosszahl auf zwei
Vollgeschosse beschrankt. Ferner betragt die maximale AZ 0.45. Schliesslich ist die
Gebaudelange in dieser Zone auf maximal 25.0 m begrenzt. Strittig sind die von der
Vorinstanz genehmigten Abweichungen von den in der W2 an sich zu beachtenden
oOffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen. Die Beschwerdefuhrer erachten den
angefochtenen Entscheid diesbezuglich als rechtswidrig. Gegenpartei und V orinstanz
berufen sich mit Blick auf die erwdhnten Abweichungen auf 8 75 Abs. 3 PBG und Art. 24
Abs. 2 und 3 BZR. ¢) Gemass § 75 Abs. 1 PBG kann ein Gestaltungsplan unter besonderen
Umstanden von den offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen abweichen, dieim
Zonenplan, im BZR oder gegebenenfallsin einem Bebauungsplan verankert sind. Derlei ist
nach dem Wortlaut des Gesetzes allerdings nur zul8ssig, sofern wegen der besonderen
Verhdtnisse eine eigene Regelung sinnvoll erscheint und (kumulativ) der Zonencharakter
gewahrt bleibt (LGVE 2006 Il Nr. 5 Erw. 7a). Liegen atypische Verhaltnisse vor, kdnnen
dem Grundsatz nach fir alle in Frage stehenden 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrankungen besondere Regelungen getroffen werden, da 8§ 75 Abs. 1 PBG
den Facher von mdglichen Abweichungen von der Grundnutzung nicht explizit auf einzelne
Grundnutzungsparameter einschrénkt. Damit kann in einem Gestaltungsplan unter
Umsténden auch mit Bezug auf die Gebaudel ange eine eigene Regelung getroffen werden,
sofern der Zonencharakter gewahrt bleibt (LGVE 1997 |1 Nr. 8 Erw. 6d; Urteil V 02 165
vom 25.6.2003 Erw. 7b). Anzumerken ist, dass der Gesetzgeber § 75 Abs. 2 und 3 PBG
lediglich in Bezug auf die in der Praxis besonders bedeutsamen Aspekte der maximalen
Geschosszahl und der héchstzuléssigen AZ besondere Regelungen getroffen hat. Weiter ist
auf § 75 Abs. 4 PBG hinzuweisen. Danach kénnen im BZR zusétzliche
Qualitatsanforderungen im Hinblick auf ein Abweichen von den vorgegebenen
Grundnutzungsparametern gestellt werden. Generell ist zu beachten, dass solche
Regelungen dem Gemeinderat keinen "Freipass' fur Ausnahmen geben. Esist zu
unterstreichen, dass Abweichungen von der im BZR festgel egten, demokratisch
legitimierten Grundordnung bloss Sonderféllen, d.h. ausserordentlichen Verhaltnissen,
vorbehalten bleiben, die im konkreten Fall denn auch sachgerecht begriindet werden
missen (BG-Urteil 1C_416/2007 vom 3.10.2008 Erw. 4.2 mit Verweis auf LGVE 1997 11
Nr. 8 Erw. 5b; ferner: Urteile V 07 189 vom 10.3.2008 Erw. 5¢c und VV 02 165 vom
25.6.2003 Erw. 7d; LGVE 2001 I Nr. 18 Erw. 4b; Rhinow/Krdhenmann, Schweizerische
Verwaltungsrechtsprechung, Ergénzungsband, Basel 1990, Nr. 37 B 111; Mé&der, Das
Baubewilligungsverfahren, Zirich 1991, S. N 388; Good-Weinberger, Die
Ausnahmebewilligung im Baurecht, insbesondere nach 8 220 des ziircherischen Planungs-
und Baugesetzes, Zurich 1996, S. 59 ff.; Villiger, Die Pflicht zur Begriindung von
Verfugungen, in: ZBI 1989, S. 137, insbes. S. 154). d) Als Ausgangspunkt haben jeweils die



Vorschriften der Regelbauweise zu gelten. Der Gemeinderat kann, wie erwéhnt, lediglich
beim Vorliegen der in 8 75 Abs. 3 lit. abisf PBG festgelegten Kriterien Ausnahmen
gestatten. Solche Ausnahmen von der Regelbauweise sind, wie gesagt, einlasslich und
sachgerecht zu begriinden, d.h. esist in nachvollziehbarer Weise aufzuzeigen, inwiefern
Kriterien fur Abweichungen vorliegen und weshalb eine vom BZR abweichende L 6sung
besser ist. Die Obliegenheit zu einer entsprechenden Argumentation ist Sache der
Bauherrschaft sowie der Behdrde als Genehmigungsinstanz (vgl. BG-Urteil 1C_416/2007
vom 3.10.2008 Erw. 4.3). Vorab ist in genereller Hinsicht darauf hinzuweisen, dass je
stérker von der Regel bauwei se abgewichen werden soll, desto hohere Anforderungen sind
an den Inhalt und die Dichte der Begriindung zu stellen. Steht der Behtrde mit Bezug auf
Abweichungen von der Grundnutzung ein Ermessens- bzw. Beurteilungsspielraum zu,
erhoht dies die Anforderungen an die Begriindungspflicht (statt vieler: Kneubthler, Die
Begrundungspflicht, Bern 1998, S. 186). Keinesfalls dirfen Ausnahmen zu einer
Aushohlung des Zonencharakters fuhren (grundlegend: LGVE 1997 Il Nr. 8 Erw. 5 mit
Hinweisen; ferner: LGVE 2003 11 Nr. 7 Erw. 7b; 2000 I Nr. 6 Erw. 4a).

E.6

a) Zunachst gilt hier die Aufmerksamkeit dem strittigen zusétzlichen V ollgeschoss bei den
beiden Wohngebéuden in den Bereichen A und B. Das Verwaltungsgericht vermag in den
Erwégungen des angefochtenen Entscheides keine plausible Argumentation fir ein
zusitzliches Vollgeschoss in diesem Gelandeteil zu erkennen. Die Uberlegungen der
Vorinstanz zeigen mit anderen Worten nicht auf, weshalb im fraglichen Gelande bei den
Mehrfamilienh&usern ein zusétzliches Vollgeschoss sinnvoller sein sollte, als dies die
zonengemasse Bauweise wére. Die Vorinstanz hélt der Sache nach diesbeztiglich bloss fest,
die Mehrfamilienhauser in den Baubereichen A und B wirden selbst unter
Beriicksichtigung des zusétzlichen V ollgeschosses nicht hdher in Erscheinung treten als die
im Osten hangaufwarts liegenden angrenzenden Gebaude. Was alerdings in diesem Punkt
zu Gunsten des zusétzlichen V ollgeschosses sprechen konnte, erschliesst sich mit diesem
Hinweis nicht. Auch der in diesem Kontext angesprochene Verwels auf die
topographischen Verhaltnisse - konkret auf das gegen den See hin abfallende Gelande -
kann nicht als Begriindung fur ein zusatzliches V ollgeschoss herhalten. Gerade der Blick
auf die Hanglage spricht gegen ein zusétzliches Vollgeschoss. Nimmt man néamlich den
Gelandeverlauf ins Blickfeld, missen die benachbarten Baubereiche in die Beurteilung mit
einbezogen werden. Die 6stlich der Baubereiche A und B liegenden Grundstticke liegen
hoher. Wollte man die vorhandene Topografie bei der Planung einbeziehen, ware vielmehr
eine dem Gelandeverlauf angepasste, abgestufte Bauwel se vorzuziehen. Dass eine solche
Planung nicht mit einem zusétzlichen V ollgeschoss aufwarten darf, ist evident. Damit ist
deutlich geworden, dass zusétzliche Vollgeschosse in den Baubereichen A und B
insbesondere dem Interesse an einer optimalen Eingliederung der Uberbauung in die gegen
den See hin abfallende Landschaft widersprechen. Dass die vorgesehenen
Mehrfamilienh&user mit je einem zusétzlichen Vollgeschoss Firsththen erreichen, die
nahezu jenen entsprechen, die bei den benachbarten, hoher gelegenen Gebauden im Osten
vorhanden sind, mag stimmen. Dieser Hinweis im angefochtenen Entscheid fihrt indes
nichts anderes vor Augen, als dass offenbar eine Uberbauung geplant wird, die sich nicht
am natUrlichen Geléndeverlauf orientieren will und dadurch dem Eingliederungsaspekt
auch nicht Rechnung trégt. Nach dem Gesagten vermag die V orinstanz jedenfalls nicht
darzutun, inwiefern die zusétzlichen Vollgeschosse in den Baubereichen A und B
gegenuber der Normal bauwei se wesentliche V orteile haben kénnten. Wie gezeigt, spricht



gerade unter dem Aspekt des Eingliederungsgebotes (8 140 PBG) Vielesfir eine
gegenteilige Argumentation. b) Die Vorinstanz genehmigte in den Baubereichen A und B
sodann Mehrléngen bel den Fassaden der Wohnhauser und zwar um 3.00 m bzw. 12 %.
Dass dieses Privileg - isoliert betrachtet - den Nutzungscharakter der Zone W2 in
rechtwidriger Weise tangieren kénnte, mag bezweifelt werden, braucht im vorliegenden
Fall indes nicht abschliessend gepriift zu werden (dazu: Urteil V 07 115 vom 23.10.2007
Erw. 6amit Hinweis auf LGVE 1997 Il Nr. 8 Erw. 5b). Massgeblich ist die Feststellung,
dass dem angefochtenen Entscheid auch in dieser Hinsicht kaum eine Begriindung fir ein
Abweichen von der in der W2 festgel egten maximalen Fassadenléange von 25.00 m
entnommen werden kann. Soweit die Vorinstanz in diesem Kontext davon spricht, damit
konnten letztlich zu begriinende Frei- und Spielflachen gewonnen werden, behilft sie sich
mit einem Scheinargument. Dahinter steht nichts anderes als der von wirtschaftlichen
Uberlegungen getragene Wille der Bauherrschaft, das in Frage stehende Gelande in
quantitativer Hinsicht baulich méglichst gut nutzen zu kdnnen. Sachliche Griinde, weshalb
gerade in den Baugebieten A und B Gebaudefassaden mit Mehrléngen von 3.00 m alsdiein
planerischer Hinsicht qualitétsvollere Variante gelten sollten, lasst eine solche
Argumentation vermissen. Esist aber Sache der Bauherrschaft und der Vorinstanz
aufzuzeigen, welche besonderen Verhaltnisse im Sinne von 8 75 Abs. 1 PBG solche
Mehrlangen als sinnvoller erscheinen lassen als die Normalbauwei se mit Gebaudel angen
von maximal 25.00 m. Keinesfalls trifft diese Obliegenheit die Beschwerdef iihrer
(BG-Urteil 1C_416/2007 vom 3.10.2008 Erw. 4.3). Weder die Bauherrschaft noch die
Vorinstanz im angefochtenen Entscheid haben dem Verwaltungsgericht nun aber in
nachvollziehbarer Weise aufgezeigt, welche - atypischen - Verhaltnisse als Begriindung
dafUr heran gezogen werden konnten. Weder die Topografie noch die nach Darstellung der
Vorinstanz heiklen Verhdtnisse in Bezug auf die verkehrsmassige Erschliessung des
Gelandes konnen al's Begrindung hiezu gelten. Nach dem Gesagten steht der angefochtene
Entscheid auch mit Bezug auf die Mehrlangen in den Baubereichen A und B kaum im
Einklang mit § 75 Abs. 1 PBG. c) Ferner beanstanden die Beschwerdefihrer den von der
Vorinstanz gewdahrten "AZ-Bonus" von 15 %. aa) Einmal mehr sei daran erinnert, dass das
PBG gegebenenfalls auch mit Bezug auf die AZ gemass Zonenplan einen im Gesetz auf
maximal 15 % beschrénkten Bonus im Sinne eines Nutzungsprivilegs zulassen kann. Aber
auch diese besondere Abweichung von der Grundnutzung setzt spezifische, d.h. atypische
Verhdtnisse voraus, die eine solche Regelung sinnvoll erscheinen lassen. Abgesehen davon
muss auch unter diesem besonderen Gesichtswinkel der Zonencharakter gewahrt bleiben (8
75 Abs. 1 PBG). Nach Massgabe von 8§ 75 Abs. 3 PBG kann der Gemeinderat eine solche
Abweichung allerdings nur gewahren, wenn die geplante Uberbauung gegeniiber der
Normal bauweise wesentliche Vorteile aufweist (lit. a), die geplante Uberbauung bau- und
siedlungsokol ogischen Anforderungen entspricht (lit. b), es sich um eine siedlungsgerechte,
architektonisch und wohnhygienisch qualitétsvolle Uberbauung handelt, die sich gut in die
bauliche und landschaftliche Umgebung eingliedert (lit. ), grossere zusammenhangende
Grunflachen und viele Baume vorgesehen sind und abseits des Verkehrs gelegene
Spielpldtze und andere Freizeitanlagen von mindestens 20 % der Bruttogeschossfl&che der
Wohnbauten erstellt werden (lit. d), die Flachen fir den Fussganger- und Fahrverkehr und
die vorgeschriebenen Abstellflachen fir Fahrzeuge, einschliesslich Garagen, zweckmassig
angelegt werden (lit. €), besondere Massnahmen zum Energiesparen getroffen werden (lit.
f). Weiter ist darauf hinzuweisen, dassim BZR zusétzliche Qualitatsanforderungen gestellt
werden kdnnen (8 75 Abs. 4 PBG). Der kommunale Gesetzgeber hat entsprechende



Bestimmungen in Art. 24 Abs. 3 BZR verankert. Dem Gehalt nach handelt es sich vor allem
um Wiederholungen der in 8 75 Abs. 3 PBG verankerten Qualitétsanforderungen, denen
keine gesonderte Bedeutung zukommt. Darber hinaus finden sich in Art. 24 Abs. 3 BZR
indes einzelne zusétzliche Anforderungen. So wird in Art. 24 Abs. 3 BZR etwa explizit
festgehalten, dass die vorgeschriebenen Autoabstellplétze und Garagen fur Motorfahrzeuge
zweckmassig und die Garagen wenn maoglich zusammengefasst und "unter Terrain”
anzulegen seien. Diesbezliglich ist Art. 24 Abs. 3 BZR a so konkreter gefasst als etwa 8 75
Abs. 3lit. e PBG. bb) In der Praxis wird davon ausgegangen, dass die Abweichung von der
rechtlichen Grundordnung den Nachweis wenigstens einer der in § 75 Abs. 3 PBG
verlangten Voraussetzungen erfordert. Kumulativ haben indessen die Anforderungen
gemass 8 75 Abs. 1 PBG, ndmlich das Vorliegen besonderer Verhél tnisse und die Wahrung
des Zonencharakters erfiillt zu sein (LGVE 1997 Il Nr. 8). Schliesslich ergibt sich mit den
verlangten Qualitétsmerkmalen, dassim Falle der Abweichung von der baulichen
Grundordnung notwendigerwei se hthere Anforderungen an die Bestimmtheit des
Gestaltungsplanes zu stellen sind. Je mehr von den in 8 75 Abs. 3 PBG angesprochenen
Qualitdtsmerkmalen verwirklicht sind und je besser dies der Fall ist, umso grosser kann der
zu gewéhrende AZ-Bonus ausfallen. Die wiedergegebene Rechtslage verlangt von der
Plangenehmigungsbehorde auch in dieser Hinsicht eine dem Einzelfall gerecht werdende
Ermessensausiibung, die jeglichen "Automatismus’ meidet, was mit Nachdruck zu
unterstreichen ist. Die Bauherrschaft trifft hier wie dort die Obliegenheit, auf die
besonderen Qualitétsmerkmale im Gestaltungsplan hinzuweisen, und die
Genehmigungsbehdrde hat ihren Entscheid auch in diesem Punkt hinreichend dicht zu
begrinden (vgl. BG-Urteil 1C_416/2007 vom 3.10.2008 Erw. 4; ferner: LGVE 2001 11 Nr.
18 mit weiteren Hinweisen). cc) Der angefochtene Entscheid begriindet kaum, weshalb der
maximal zul&ssige Ausnitzungsbonus von 15 % gewéhrt werden soll. Wohl ist die Rede
davon, dass der Gesamtcharakter der Uberbauung gewahrt bleibe. Ferner kann dem
Entscheid entnommen werden, dass die verkehrsmassige Erschliessung des
Gestaltungsplangel @ndes offenbar wegen der Topografie und der bestehenden Gebaude
entlang der Hauptverkehrsachse mit gewissen Schwierigkeiten verbunden ist. Weiter wird
auf zu begrinende Freiflachen zwischen den Baukdrpern hingewiesen, dieteilweise als
Spielplatzflachen genutzt werden kénnten. Schliesslich erwahnt der angefochtene Entscheid
geplante Sonnenkollektoren auf den Dachern in den Baubereichen A und B sowie die zu
begrinenden Flachdéachern im Gestaltungsplangeldnde. Folgt man der Praxis des
Verwaltungsgerichts, setzt das weitreichende Nutzungsprivileg des AZ-Bonus von 15 %
einein verschiedener Hinsicht besonders qualitétsvolle Gestaltungsplanung voraus (LGVE
2001 I1 Nr. 18). Dass und weshalb die im angefochtenen Entscheid erwahnten Aspekte der
Planung hier eine Erh6hung der AZ um das gesetzliche Maximum von 15 % nun aber
rechtfertigen konnten, legt die VVorinstanz nicht naher dar. Kaum eines der in § 75 Abs. 3
PBG enthaltenen Kriterien wird ndher gepriift, und auch mit Art. 24 Abs. 3 BZR findet
explizit keine Auseinandersetzung statt. Immerhin geht es um die Gewahrung des

Maximal satzes von 15 %, die, wie deutlich geworden ist, nicht ohne weiteres erfolgen darf,
sondern einlasslicher und sachbezogener Begriindung bedarf. Insbesondere ist nicht zu
ersehen, inwiefern die strittige Uberbauung mit Blick auf bau- und siedlungstkol ogischen
Anforderungen hohen Massstében gerecht wird. Dass eine siedlungsgerechte,
architektonisch und wohnhygienisch qualitétsvolle Uberbauung geplant werde, die sich gut
in die bauliche und landschaftliche Umgebung eingliedere, wird behauptet, indes mit einem
sachlich nachvollziehbaren Planungsinstrumentarium kaum belegt, zumal der



Gestaltungsplan und dessen Bauvorschriften rudimentér sind. Ausser wenigen Hinweisen
auf unterschiedliche Grundbauweisen in den einzelnen Baubereichen, so etwa die Verweise
auf die mit Flachd&chern abgeschlossenen Terrassenhéauser im Baubereich C und der
Verweis auf die mit Giebeldachern versehenen Mehrfamilienhdusern in den Bereichen A
und B sowie die Hohenkoten, kennen die Sondervorschriften zum Gestaltungsplan kaum
differenzierte Regelungen, die auf einen signifikant hohen Qualitétsstandard hinweisen.
Aus einer derart wenig aussagekraftigen Gestaltungsplanung 18sst sich daher kaum auf eine
Architektur schliessen, die den sehr hohen Anforderungen zu gentigen vermag, welche den
Ausntiitzungsbonus von 15 % rechtfertigen konnte. Was die Vorinstanz in den Erwégungen
des angefochtenen Entscheids dazu anzumerken versucht, reicht dafr nicht aus. Analoges
gilt mit Bezug auf die Eingliederung der Uberbauung in die Landschaft. Dass hinsichtlich
der Hohe der Baukdrper in den Baubereichen A und B diesbeziiglich Vorbehalte bestehen,
ist an anderer Stelle erldutert worden und muss nicht wiederholt werden. Auch der Hinweis
auf Spielflachen vermag an der Gesamtbetrachtung nichts zu andern. Spielflachen sind
zwar vorgesehen. Esist aber zu betonen, dass die Bauherrschaft diesbeziiglich bloss der im
PBG verankerten Verpflichtung bei Wohntiberbauungen nachkommt (8§ 158 Abs. 1 und 2
PBG). Ein Qualitéatsaspekt kann hierin nicht erblickt werden. Sodann ist zu beachten, dass
es sich bel den vorgesehenen Flachen fur Spielpldtze in der Regel um eher eng bemessene,
wenige Meter breite Freiflachen handelt und nicht um gréssere, zusammenhangende
Bereiche, was fur Spielflachen erwiinscht wéare. Im Ubrigen wird weder tber die
Ausstattung der Aussenbereiche noch Uber die Bepflanzung etwas V erbindliches festgel egt.
Es existiert zwar ein Umgebungsplan, der aber ausdriicklich nur orientierenden Charakter
hat. Besondere Flachen fir Fussganger- und Fahrradverkehr sind darin nicht ersichtlich,
obschon Art. 24 Abs. 3 BZR gerade diesem Gesichtwinkel gesondert Beachtung schenki.
Schliesdlich ist nicht zu Ubersehen, dass der Gestaltungsplan keine unterirdische Parkierung
vorsieht, schon gar nicht eine zusammengefasste. Auch dieser Gesichtspunkt spricht gegen
einen hohen Qualitétsstandard der Planung, wie Art. 24 Abs. 3 BZR erkennen lasst. Einzig
gewisse Massnahmen zum Energiesparen werden getroffen, wie Sonnenkollektoren oder
die Beheizung mit Erdwérme, was am Gesamtergebnis letztlich nichts zu &ndern vermag.
Nach all dem Gesagten muss festgestel It werden, dass der Gestaltungsplan wenige, eher
marginale Qualitdtsmerkmale aufweist. Signifikante Indikatoren, die auf einen deutlich
gehobenen Planungsstandard hinweisen kénnten, fehlen vollsténdig, so dass sich der
maximale gesetzliche AZ-Bonus von 15 % nach Massgabe der wiedergegebenen
Rechtslage und der Praxis des V erwaltungsgerichts nicht rechtfertigen l&sst. Mithin steht
fest, dass sich der angefochtene Entscheid in Bezug auf den AZ-Bonus von 15 %, die
Gewahrung eines Vollgeschosses in den Baubereichen A und B sowie die Mehrlangen der
Baukorper nicht halten 18sst. Eine Heilung dieses Mangels féllt aufgrund der Planunterlagen
ausser Betracht. (...) Damit dringen die Beschwerdefthrer mit ihrer Rechtsvorkehr vor
Verwaltungsgericht durch. Folglich ist die angefochtene Genehmigung des
Gestaltungsplanes in Gutheissung der Beschwerde aufzuheben.
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